Sygn. akt V CSK 13/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Anna Owczarek

w sprawie z powoddztwa M. S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroscie B.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 5 grudnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 12 lipca 2012 r.

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
pierwszej instancji ( punkt | ppunkt 1) ) oraz w czesci orzekajacej
o kosztach procesu ( punkt | ppunkt 3), punkt Ill ) i w tym zakresie
przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Apelacyjnemu, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powod M. S. wnidst pozew przeciwko Skarbowi Panstwa Staroscie B. o
zaptate kwoty 355.356 ztotych z ustawowymi odsetkami tytutem zwrotu naktadow
rzeczowych w postaci budynku jednokondygnacyjnego zrampg transportowg
postawionego na dziatce nalezgcej do pozwanego, ktory stat sie jej wtascicielem w
drodze zasiedzenia Naktady powdd nabyt od syndyka masy upadtosci Spoétdzielni
Handlowo - Produkcyjnej S. w D. (dalej jako Spotdzielnia). Wobec braku mozliwosci
nabycia wiasnosci nieruchomosci powdd wezwat pozwanego do jej odbioru,

Pozwany odebrat ostatecznie nieruchomos¢ w dniu 1 kwietnia 2010 r.

Wyrokiem z dnia 13 marca 2012 r. Sgd Okregowy w K. oddalit w catosci
powddztwo. Wedtug Sadu Okregowego, Spétdzielnia czynigc naktady byta
posiadaczem samoistnym przedmiotowej nieruchomosci w zilej wierze.
Domniemanie dobrej wiary zostato skutecznie obalone, bowiem powdd nabyt
roszczenie o zwrot naktadéw od Spotdzielni, bedacej posiadaczem w ztej wierze.
Konsekwencjg tego ustalenia byto to, Zze syndyk reprezentujgcy Spodtdzielnieg,
zawierajgc umowe z powodem, nie mogt przenies¢C na niego wiecej prawa
niz Spotdzielnia w istocie posiadata. Zatem Spoétdzielnia mogta przeniesc
na powoda jedynie roszczenia o zwrot naktadow przystugujgcych posiadaczowi
w ztej wierze, czyli naktadéw koniecznych i to tylko o tyle, o ile wiasciciel
wzbogacitby sie bezpodstawnie jego kosztem. Jednoczesnie zdaniem tego Sadu

wzniesienie budynkow na nieruchomosci nie stanowito naktadu koniecznego.

Rozpoznajgc apelacje powoda, Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sadu
pierwszej instancji w ten sposéb, ze zasagdzit od pozwanego Skarbu Panstwa na
rzecz powoda kwote 243.846 ziotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia
2010 r. do dnia zaptaty. Sgd Apelacyjny przyznat racje skarzgcemu, ze Sad |
Instancji niezasadnie przyjat, iz Gminna Spotdzielnia Handlowo-Produkcyjna ,S.” w
D. byla samoistnym posiadaczem nieruchomosci, bowiem nie witadata
nieruchomoscig jak wiasciciel (art. 336 k.c.) imiata Swiadomos¢ tego, ze
posiadaczem takim jest Skarb Panstwa, ktory udostepnit jej nieruchomosc i zezwolit



na uzytkowanie i wybudowanie z witasnych srodkéw budynkéw. Spoétdzielnia byta
wiec posiadaczem zaleznym. Inaczej rozumieC nalezy wtedy kwestie dobrej bgdz
ztej wiary, bowiem nie odnosi sie ona wowczas do kwestii wkasnosci, lecz stosunku
prawnego fgczgcego posiadacza zaleznego z wiascicielem (posiadaczem
samoistnym). Okolicznosci te nie majg jednak w sprawie decydujgcego znaczenia
bowiem w ocenie Sgdu Apelacyjnego nie ma w sprawie zastosowania art. 226 k.c.,
nawet w zwigzku z trescig art. 230 k.c. Zastosowanie znajduje bowiem w sprawie
art. 227 k.c. Sad Apelacyjny odwotujgc sie do stanowiska Sadu Najwyzszego
przyjetego w wyroku z dnia 14 pazdziernika 2005 r. (sygn. Ill CK 97/05, Wokanda
2006/2/8), ze skoro nakfad na nieruchomosci polegat na wybudowaniu budynkoéw, a
wiec na trwatym potgczeniu z gruntem tak, ze stat sie czescig sktadowg tego
gruntu, to te szczegdlng posta¢ naktadow na cudzg rzecz, polegajacg na
potgczeniu z nig przedmiotéw nalezgcych do posiadacza rzeczy, a takze sposéb
rozliczenia miedzy wiascicielem a posiadaczem dokonujgcym takiego nakfadu,
reguluje przepis art. 227 k.c., ktéry w tym zakresie jest przepisem szczegdlnym w
stosunku do normy art. 226 k.c. Zdaniem Sadu |l instancji, Sgd Okregowy powinien
byt zatem zastosowac do rozliczenia miedzy stronami zasady wynikajgce z art. 227
k.c. Jednoczesnie podniést, ze bezspornym byto odebranie nieruchomosci przez
pozwanego dnia 1 kwietnia 2010 r. Pozwany zatrzymat nakfady poczynione przez
Spétdzielnie w postaci postawionych budynkéw, a powdd nabyt roszczenie
Spétdzielni o zwrot naktadéw wraz z przeniesieniem posiadania przedmiotowych
naktadow. Z tych przyczyn Sad Apelacyjny zasadzit na rzecz powoda kwote 243
845 zt odpowiadajgca oszacowanej przez biegtego wartosci naktadow z odsetkami
ustawowymi od dnia zwrotu nieruchomosci naleznymi na podstawie art. 481 § 1,
455 k.c.

Pozwany Skarb Panstwa - Starosta B. wnidst skarge kasacyjng od wyroku

Sadu drugiej instancji uwzgledniajgcego powddztwo. Zarzucit w niej naruszenie:

- art. 227 § 2 k.c. przez jego zastosowanie i przyjecie, ze posiadaczowi
nieruchomosci w ztej wierze, ktory dokonat na niej naktadoéw innych niz konieczne,
po zwrocie nieruchomosci na rzecz wiasciciela, przystuguje roszczenie o zwrot
wartosci naktadow okreslone w art. 227 § 2 k.c.,, podczas gdy po zwrocie

nieruchomos$ci na rzecz witasciciela posiadaczowi w ztej wierze przystuguje



roszczenie okreslone w art. 226 § 2 k.c.;

1) art. 227 § 2 k.c. przez przyjecie, ze dla ustalenia wartosci naktadéw wedtug
art. 227 § 2 miarodajna jest ich wartos¢ ustalona w oparciu o wycene
dokonang w postepowaniu przed Sgdem powszechnym, podczas gdy
prawidtowe zastosowanie tego przepisu powoduje, ze wartosc tych naktadow
winna odpowiadac cenie - za jakg posiadacz w ztej wierze te naktady nabyt

(zubozenie);

2) art. 227 § 2 k.c. przez przyjecie, ze wiasciciel nieruchomosci ztozyt
oswiadczenie, odnosnie wyboru jednego z dwoch uprawnien przewidzianych
w tym przepisie, podczas gdy wiasciciel nieruchomosci takiego oswiadczenia

nie ztozyt.

Na tej podstawie pozwany Skarb Panstwa wnidst o uchylenie i zmiane
wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 12 lipca 2012 r. w zaskarzonej czesci, przez
oddalenie apelacji powoda, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instancji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Roszczenie, jakie zgtosit powdd wobec witasciciela nieruchomosci, obejmuje
zwrot naktadow jakie na niej poczynit jej posiadacz. W tego rodzaju sprawach
w pierwszej Kkolejnosci wymagane jest rozstrzygniecie, czy a jezeli tak
to na podstawie jakiego stosunku prawnego czynigcy naktady posiadat
nieruchomosé. Jezeli z wiascicielem nieruchomosci tgczyta go umowa, trzeba
okresli¢ jej charakter, oraz ustali¢ jakie z tego stosunku prawnego wynikajg
uprawnienia i rozliczenia (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r.,
[l CKN 791/99, niepubl.; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 28/08, niepubl; z dnia
27 czerwca 2012 r., IV CSK 601/11, niepubl.; postanowienie z dnia 5 marca
2009 r., Il CZP 6/09, niepubl.). Sad drugiej instancji zupetnie pomingt te kwestie,
pomimo ustalenia, ze pozwany Skarb Panstwa udostepnit spotdzielni nieruchomosc¢
i zezwolit na jej uzytkowanie i wybudowanie z wtasnych Srodkéw rozlewni wod
gazowanych. Jezeli regulacje dotyczgce stosunku prawnego, na ktérego podstawie
dokonane zostaty naktady nie obejmujg rozliczen z tego tytutu Ilub tez

strony nie uzgodnity sposobu rozliczen z tytutu naktadéw, wtedy dopiero zgodnie



z art. 230 k.c., majg odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224 - 226 k.c., ktore
jednoczesnie jako przepisy szczegodlne wobec art. 405 k.c. wytgczajg mozliwosc¢
rozliczen na podstawie bezpodstawnego wzbogacenia (zob. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2011 r., Il CSK 263/10, niepubl.; z dnia
14 pazdziernika 2008 r., V CSK 111/09, niepubl.). Wtedy tez dopiero mozliwe jest
rowniez rozliczenie stron na podstawie art. 227 k.c. oczywiscie o ile zostang

wyjasnione i spetnione przestanki zastosowania tego przepisu.

Rozliczenie pomiedzy posiadaczem zaleznym nieruchomosci a jej
wlascicielem na podstawie art. 226 w zwigzku z trescig art. 230 Kk.c.
wymaga rozstrzygniecia zasadniczej kwestii a mianowicie, czy dokonujgcy
naktadéw na nieruchomosci byt jej posiadaczem zaleznym w dobrej lub ztej wierze.
Od tego przymiotu posiadania zalezy sposob i zakres rozliczen z tytutu naktadow.
Sad drugiej instanciji, nie zwazajgc na tres¢ art. 226 § 1 i 2 k.c. uznat te okolicznos¢
za nieistotng, a stanowisko to ma usprawiedliwia¢ mozliwos¢ zastosowania art. 227
k.c. Wobec tego trzeba podniesé, ze sieganie do tej normy prawnej bytoby
uzasadnione w przypadku obalenia domniemania dobrej wiary posiadacza
dokonujgcego naktadéw. W przeciwnym wypadku posiadaczowi w dobrej wierze
przystuguje roszczenie o zwrot innych naktadéw, poza naktadami koniecznymi, o ile
zwiekszajg wartos¢ nieruchomosci w chwili jej wydania i to bez wzgledu

na stanowisko wiasciciela nieruchomosci.

Podzielajgc wyrazany w orzecznictwie Sad Najwyzszego poglad
0 szczegolnym charakterze art. 227 k.c. wobec art. 226 k.c. (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 1974 r., Il CR 103/74, OSPIiKA 1974, z. 11,
poz. 235; wyrok z dnia 14 pazdziernika 2005 r., Ill CK 97/05, Wokanda 2006, nr 2,
S. 8) trzeba podnies¢, iz art. 227 k.c. przyznaje wiascicielowi rzeczy dodatkowe
uprawnienia w odniesieniu do jej posiadacza w ztej wierze, ktory dokonat naktadow
polegajgcych na potgczeniu nalezgcych do niego przedmiotéw z rzeczg w trwaty
Sposob, ze staty sie one czescig skladowg rzeczy. Tego rodzaju naktad polegajacy
na budowie budynku trwale zwigzanego z gruntem (art. 48 k.c.) poczynita
Spétdzielnia na nieruchomosci nalezgcej do Skarbu Panstwa.

Whbrew twierdzeniom skarzgcego, nie stoi na przeszkodzie uwzglednienia



powodztwa o zwrot naktaddw dokonanych przez posiadacza zaleznego w ztej
wierze fakt, iz rzecz (nieruchomos$¢) znajduje sie juz w posiadaniu witasciciela.
Zart. 227 § 1 k.c. wynika przede wszystkim uprawnienie kazdego posiadacza,
a zatem takze posiadacza zaleznego w ztej wierze, do zabrania przedmiotow
przytgczonych do rzeczy, chociazby staty sie jej czesciami sktadowymi.
Uprawnienie to posiadacz moze zrealizowa¢ do czasu, kiedy rzecz jest w jego
posiadaniu. Wiasciciel moze sie temu sprzeciwic, ale jedynie wobec posiadacza
w ztej wierze lub tez posiadacza w dobrej wierze jezeli naktadow dokonat po chwili,
w ktérej dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy. Moze bowiem zatrzymac przytgczone do rzeczy przedmioty z rozliczeniem
sie z posiadaczem, przy czym witascicielowi przystuguje prawo wyboru sposobu
tego rozliczenia przez zwrot wartosci przedmiotéw i kosztéw robocizny albo przez
zaptate sumy odpowiadajgcej zwiekszeniu wartosci rzeczy. Rozliczenie na tej
podstawie jest mozliwe, o ile zostanie ustalone, ze wiasciciel skorzystat
z wymienionych uprawnien. Bez wyjasnienia tych okolicznosci nie mozna ocenic,
czy w sprawie miat zastosowanie art. 227 § 2 k.c. Poprzestanie przez Sad drugiej
instancji na stwierdzeniu, ze pozwany odebrat nieruchomos¢, nie daje
wystarczajgcych podstaw do uznania woli wiasciciela przejmujgcego wtadanie nad
nieruchomos$cig zatrzymania przytgczonych do gruntu budynkédw z obowigzkiem

rozliczenia sie z posiadaczem.

Odnoszgc sie w tym miejscu do zarzucanego w skardze sposobu ustalenia
wartosci naktadéw, nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze 0 wysokosci
Swiadczenia z tytutu naktadéw poniesionych przez poprzedniego posiadacza
decyduje cena za jakg powdd nabyt od Spoétdzielni prawo do przedmiotowych
naktadéw. Powdd na skutek tej czynnosci prawnej wstgpit w prawa Spoétdzielni
zwigzane z postawieniem budynku i wobec tego w zaleznosci od wyboru
wiasciciela dokonanego na podstawie art. 227 § 2 k.c. moze mie¢ prawo do petnej
rekompensaty pienieznej, bez wzgledu na cene za jakg nabyt naktady. Nietrudno
wyobrazi¢ sobie odwrotng sytuacje, gdy nabywca ptaci dokonujgcemu naktady
posiadaczowi wyzszg sume za przeniesienie prawa do poczynionych naktadow niz
wynikataby z rozliczen na podstawie art. 227 k.c. czy tez art. 226 k.c.
Takze wtedy o rozliczeniu decydujg reguty okreslone w art. 226 lub 227 k.c.



a nie cena, za jakg zostaty zakupione naktady.

Z tych wszystkich wzgledéw, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398%° § 1
k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania

Sadowi Apelacyjnemu.



